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TA LAN | SPANIEN FOR ATT KOPA FASTIGHET

Om du vill kopa en fastighet men du behover ett 1an, ar det rekommenderat att bli bekant med
ett antal aspekter som kan hjalpa dig att forsta processen och de kostnader som uppstar.

1. Vad ar fordelen med ett 1an med rorlig ranta + EURIBOR?

Den typ av ranta som ar vanligast i Spanien ar rorligt ranta. Euro Interbank kursen, dven
kallad EURIBOR, ar referensrdntan for 1an med rorlig rénta ar for narvarande pa mycket laga
nivaer. De flesta lan i Spanien upprattas enligt EURIBOR samt rantan som erbjuds av banken.

Ett Ian med rorlig rénta ar foremal for en arlig granskning av rantan fran banken. Med andra
ord, under manaden fér granskningen kommer banken att tillampa den nya rantan enligt
den senaste EURIBOR som utges av spanska riksbanken. Denna nya rdntesats kommer att
resultera i en ny summa fér manadsbetalningen och kommer galla for féljande 12 manader,
fram till nasta granskning.

2. Vad ir férdelen med ett 1an med fast ranta?

Vissa banker erbjuder fast ranta for Ian, men antalet med fast ranta i Spanien ar lagre jamfort
med |an med rorlig ranta. Den storsta fordelen med en fast ranta &r att du kan vara séker pa
det manadskostnaden du kommer att behéva betala for hela ldneperioden. Darfor kommer
inte ditt I1an att paverkas av uppgangar och nedgangar pa finansmarknaden. Det ar klart att
for situationer dar EURIBOR ar mycket lag ar rantebetalningarna hogre for fastrantelan och
lanet blir i dessa fall dyrare att betala tillbaka i jamforelse med rorlig rénta. Laneperioden
tacker emellertid manga ar, sa det &r vanligt att EURIBORR varierar fran mycket hoga till
mycket I3ga nivaer under hela perioden.

3. Har alla manadsbetalningar ssmma uppdelning mellan réanta och kapital?
Nej, de forsta aren betalar du nastan bara rdnta och lite amortering. Nar halften av
aterbetalningsperioden har 16pt ut ar det darfér mycket sannolikt att du har betalat 75% av
rantekostnaderna under denna forsta del.

4. Ar lingre 1an dyrare?
Ja, om laneperioden &r langre, till exempel 30 istéllet for 20 ar betalar du en hégre ranta.

Om du kan fa ett Ian for en kortare period (med hégre manadsbetalningar) ar det, det basta
alternativet i fraga om rantekostnader.
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Vad dr den maximala aldern?

Generellt &r tidsgransen 30 ar fram till 70 ars alder, men banker kan titta pa enskilda fall
och férlanga denna period. Maximal alder ar oftast 75 ar fér den dldsta personen om du
ansdker om lan som ett par.

En inteckning i Spanien eller ditt hemland?

FOr nagon som inte ar skattskriven i Spanien ar det bra att jamfora spanska bankernas
lanevillkor mot mojligheterna i ditt hemland, speciellt om du redan &dger ett hus dar.
Utlandska bank ger vanligtvis inte 1an med spanska fastigheter som sdkerhet men de kan ge
ett 1an med befintligt hus som sdkerhet. Detta lan kan du anda anvanda for ett kép i Spanien
utan nagra problem. Utlandska banker behdver normalt bara se det privata kbpeavtalet eller
ett utkast till kopehandlingarna for att betala ut lanet.

Vad kostar ett spanskt bostadslan?

Spanska lan brukade vara dyrare an utlandska eftersom kunden betalade fér de initiala
kostnaderna som notarie, registrering, administration, skatterna etc. Pa grund av en andring
i lagen ar det inte langre fallet. Forutom sjilva rdntan kan banken debitera dig en
Oppningskommission (vanligtvis 0,5% - 1% av lanet) och beskattningsrapporten for
fastigheten.

Det ar viktigt att forstd alla sido-villkor som géller |an eftersom spanska banker ofta har
sarskilda regler om obligatorisk livforsakring, husforsakring, del av samarbetet etc. Din
advokat kan ge dig exakt information for att tydligt jamfora alla forhallanden mellan olika
banker.

Hur kan jag spara in pa lanekostnaderna?

"Jamforelse" ar nyckelordet om du vill fa en bra deal for ditt 1an och det &r sjalvklart ocksa
viktigt att du definierar dina egna exakta 6nskemal och behov, eftersom de varierar fran
person till person. Som vi sagt tidigare har kortare lanetid lagre rantesatser och det ar
rekommenderat att undersoka bade alternativen for rorliga och fasta réantor. Det ar klokt att
inte bara titta pa réntan utan dven pa TAE-procenten dar alla kostnader &r inkluderade och
det da ar lattare att jamfora.

Vissa banker ger ocksa rabatt ("bonificaciones ") pa rantan om du dven gor avtal om extra
produkter som forsakringar eller uppfoljer andra villkor som:

- Lon eller pension som kommer in till kontot varje manad
- Ett kapital av en viss summa pa kontot kopplat till lanet
- Internetbank eller en virtuell breviada

- Autogiro for serviceforetag (vatten, el, skatter etc.)

- Betalnings- / kreditkort

- Pensionsplan med ett minimalt arligt bidrag

- Livférsakring och husforsakring
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Manga manniskor inser inte att de efter att ha tecknat Ian fortfarande kan spara pa sina
lanekostnader. Anledningen till detta ar att efter ett ar ar du fri att flytta ditt I1an till en annan
bank med battre forutsattningar. Las mer om detta i sista stycket. Samma ratt har man
forresten dven for att andra sin livforsakring eller andra forsakringar.

Hur mycket pengar kan jag lana?

Lanets belopp ar alltid baserat pa det lagsta av antingen kopeskillingen eller det officiella
beskattningsvardet. | de flesta fall ar beskattningsvardet det lagsta och procentsatsen for
ditt I1an beror pa 2 kriterier: om man ar skattskriven och om huset dr inom stadsplanering
eller inte (urban eller rustik). Den maximala procentandelen ligger mellan 60% for icke
skattskrivna invanare for rustika fastigheter till 80% for skattskrivna invanare med en urban
egendom. Det innebdr att du maste finansiera resten av inkdpspriset plus 12%
extrakostnader (Overfor skatt, notarie, registret, advokat) med eget sparkapital.

Forutom dessa procentsatser har de flesta banker en regel att du bara kan spendera cirka
35% av din manadsinkomst pa bostadskostnader bade i Spanien och utomlands.

. Nar kontaktar jag banken?

Du kan redan kontakta banken innan du har valt ett hus och skrivit ett under ett
reservationskontrakt. Detta sparar tid senare i processen eftersom det i Spanien inte ar
vanligt att teckna avtal med klausuler for godkdnnande av lan. Det ger dig ocksa en
indikation pa det nédvandiga varderingspriset och i det hir skedet har du dnnu inga
kostnader. Din advokat kan radgora och underlatta for dig i den har processen eftersom han
ar bekant med de flesta bankernas villkor. Processen med banken ar uppdelad i tva delar:

¢ Den ekonomiska férstudien for lanebeloppet baserat pa din inkomst, alder, 6vriga 1an /
inteckningar etc.

¢ Bolaneansokan dar all officiell dokumentation kontrolleras varefter banken utfardar det
bindande erbjudandet som heter FIPER.

. Hur fungerar den ekonomiska forstudien?

Om du redan vet vilken bank du vill anséka om |an hos, foreslar vi att du ansoker om
ekonomiskt godkdnnande for lanet under tiden du letar hus. Denna process kommer att
goras utan kostnad eftersom banken bara kommer att utféra en pappersanalys av din
ekonomiska situation for att avgéra om du har tillrackligt ekonomisk sdkerhet for att betala
lanet. | det har skedet kommer du att ge banken en fullstandig lista 6ver dina inkomster och
[an samt din anstallningsstatus och hur mycket lan du behover (baserat pa framtida
varderingspris). Banken kommer att ange alla dessa detaljer i systemet och bekréfta om de
skulle godkanna ett Ian med din inkomstniva och for vilket belopp.

© C&D Solicitors SLP, Edificio Recreo I, 1-15, Urbanizacién El Recreo Page 3 of 5
Torréx-Costa (Malaga), (+34) 952 532 582, info@cdsolicitors.com, www.cdsolicitors.com



mailto:info@cdsolicitors.com
http://www.cdsolicitors.com/

& solicitors

abogados

Calero y Delgado asociados

12. Vad kan sdgas om laneans6kan och FIPER-erbjudandet?

For att kunna ge dig ett bindande lan behdver banken all officiell dokumentation plus
varderingen for fastigheten (som kostar mellan 300 och 600 euro). Denna dokumentation
till banken maste dven innefatta ett utdrag ur Fastighetsregistret (Nota Simple del Registro
de la Propiedad) for den fastighet du ar intresserad av att kopa. Dessutom kommer de att
begira ett kredit-utdrag fran ditt hemland. Eftersom det kan ta lite tid att fa det &r det
[ampligt att ansdka om det i ett tidigt skede. Om banken analyserar dina finansiella detaljer
och inte kan ge dig ett intressant Ian har du alltid mojlighet att ga till en annan bank.

Det slutliga erbjudandet kallas FIPER ('oferta vinculante') och har enligt lag en bindande
giltighet pa 3 manader inom vilken tid du maste slutféra kdpet (annars maste processen
startas igen). Bindande erbjudandet innehaller alla finansiella detaljer om lanet sa du eller
din advokat kan bekrafta dessa med utkastet for lanehandlingarna hos notariuspublicus

13. Hur lang tid tar ansékningen?

Den ekonomiska forundersékningen kan snabbt ges under ett personligt mote pa banken
om du har med all dokumentation eller sa kan det ta nagra dagar beroende pa hur upptagna
de ar pa banken. Den slutliga FIPER kommer att ta atminstone 3 veckor men det kan ta
langre tid om projektet maste skickas till en analytiker pa banken. Det beror pa detaljernai
ansokan och auktoriseringsnivan din kontaktperson har.

Om du inte har ett bindande lanel6fte fran banken dn men har hittat "ditt hus” kan du
forsoka att fa med en klausul i reservationskontraktet och / eller det privata k6peavtalet
angaende lanet (helst for ett visst belopp). Detta ar dock inte vanligt i Spanien och beror pa
om saljaren gar med pa det.

14. Vad hdnder nar jag godkdnner bankens bindande erbjudande (FIPER)?

Lanehandlingarna maste undertecknas samtidigt som kopehandlingarna  hos
notariuspublicus. Bankens foretradare maste darfor vara narvarande vid undertecknandet.
Du kan antingen signera bada handlingarna sjalv eller lata din advokat gora det genom
fullmakt.

Nar handlingarna ar undertecknade kommer banken (med ett 1an gor alltsa inte advokaten
detta) att ta hand om korrekt registrering i av bada handlingarna i fastighetsregistret och se
till att skatterna betalas. Nar handlingarna ar tillbaka fran registret, efter cirka 2 till 3
manader, ska banken ordna balansmoétet med dig och lamna o6ver all officiell
dokumentation.
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15. Ar jag skyldig att ha en livférsikring?

Bankerna har olika policyer om livférsakring. Med vissa ar kunden tvungen att ha
livforsakring via sin bank medan det med andra banker inte ar mojligt pa grund av kundens
nationalitet. | det har fallet kan du ansdka om det sjalvstandigt men du far inte rabatt
(bonificacion) pa din ranta da.

Forsakringen garanterar att lanet till banken kommer att betalas av férsakringsbolaget om
en eller bada av lantagarna skulle do. Livforsakring ar en intressant produkt for lantagare
men det kan innebdra en hog premie. Sarskilt om de forsdakrade ar aldre eller har nagra
hélsoproblem. Det &r viktigt att veta att man efter det forsta aret har ratt att byta
forsakringsbolag till ett som ger battre férutsattningar for din livforsakring.

Vissa banker kraver att denna livforsakring betalas fullt ut for nar du tar lanet vilket innebar
att du automatiskt lanar detta belopp utdver beloppet for fastigheten. Det ar klokt att ta
hansyn till detta nar man jamfor rantan.

16. Kan jag ta over séljarens befintliga 1an?

Om villkoren &r bra jamfort med rantesatserna for ett nytt 1an kan det har vara ett intressant
alternativ och det ar speciellt aktuellt vid nybyggnation. Var noga med att kontrollera alla
finansiella villkor inklusive boter och / eller administrationskostnader f6r att ha lanet i eget
namn.

17. Kan jag spara pengar genom att flytta ett 1an?

Om du ar heméagare med ett spanskt bostadslan har du - efter ett ar - ratt att flytta ditt Ian
till en annan bank med lagre ranta eller battre villkor. | det har fallet betalar den nya banken
resten av lanet plus éverféringskommissionen (om den finns) till din nuvarande bank och du
betalar ditt 1an fran det 6gonblicket till den nya banken enligt de nya villkoren.

Den nya banken skickar flyttningsvillkoren till din nuvarande bank och, om den inte matchar
dessa villkor inom en period av femton kalenderdagar kommer banken att fa tillbaka det
totala utestaende kapitalet och den nya banken kommer nu att ta 6ver lanet pa din bostad.

Eftersom mestadels av rdntan betalas under den férsta tiden med lan ar det mycket
osannolikt att flytten av lanet ar till nytta eftersom du efter halva laneperioden har valdigt
lite ranta kvar att betala. Det basta ar att gora en berdkning.
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